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2.1. Pengertian Apartemen 
Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 05/Prt/M/2007 Tentang 
Pedoman Teknis Pembangunan Rumah Susun Sederhana Bertingkat Tinggi, Apartemen 
adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan yang terbagi 
dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional dalam arah horizontal maupun 
vertikal dan merupakan satuan-satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan 
secara terpisah, yang berfungsi untuk tempat hunian, yang dilengkapi dengan bagian 
bersama, benda bersama dan tanah bersama.  
Sedangkan menurut Marlina (2008) Apartemen adalah bangunan yang memuat 
beberapa grup hunian yang berupa rumah flat atau rumah petak bertingkat yang diwujudkan 
untuk mengatasi keterbatasan lahan. 
Apartemen, flat atau rumah pangsa merupakan sebuah model tempat tinggal yang 
hanya mengambil sebagian kecil ruang dari suatu bangunan. Suatu gedung apartemen 
dapat memiliki puluhan bahkan ratusan unit apartemen. Istilah apartemen digunakan secara 
luas di Amerika Utara, sementara istilah flat digunakan di Britania Raya dan negara-negara 
persemakmuran (Wikipedia, 2016). 
  Menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia  apartemen adalah suatu kamar atau 
beberapa kamar (ruangan) yang diperuntukkan sebagai tempat tinggal, terdapat di dalam 
bangunan yang biasanya mempunyai kamar-kamar atau ruangan-ruangan lain semacam itu. 
  Dari beberapa pengertian di atas dapat ditarik suatu pengertian mengenai 
apartment sebagai berikut, apartemen adalah suatu bangunan hunian bertingkat yang terdiri 
dari beberapa unit-unit hunian atau kamar-kamar  dengan perlengkapan fasilitas pendukung 
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2.2. Klasifikasi Apartemen 
2.2.1. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Ketinggiannya 
Dalam Buku Housing yang ditulis oleh John Mascai (Mascai, 1982), macam 
apartemen berdasarkan ketinggian bangunan adalah sebagai berikut. 
a. Low Rise Apartment 
Merupakan tipe bangunan apartemen bertingkat rendah dengan ketinggian 2 
sampai 4 lantai dan sistem sirkulasi vertical melalui tangga (walk up) tanpa 
menggunakan lift. 
b. Medium Rise Apartment 
Merupakan tipe bangunan apartemen bertingkat sedang dengan menggunakan lift 
hidrolik yang konsekuensinya memiliki beban terbatas dan ketinggian bangunan 
antara 4 sampai 8 lantai. 
c. High Rise Apartment 
Merupakan tipe bangunan a[partemen dengan menggunakan lift elektrik, tinggi 
bangunan lebih dari 8 lantai dan jumlah lantai maksimum hanya dibatasi oleh 
kemajuan teknologi. Secara umum bentuk dasar bangunan high rise untuk hunian 
dapat dikelompokkan atas interior access type dan exterior access type. 
2.2.2. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Pelayanan Koridor 
Menurut John Mascai dalam bukunya Housing, macam apartemen berdasarkan 
pelayanan koridor digolongkan menjadi 4 yaitu: 
a. Exterior-Corridor System 
Merupakan sistem koridor yang melayani unit-unit apartemen dari sisi. Cirri utama 
bangunan yang menggunakan sistem ini adalah bahwa tia unit hunian memilki dua 
wilayah ruang luar. Bentuk ini memungkinkan unit-unit apartemen mendapat ventilasi 
silang dan pencahayaan dari dua arah secara alamiah. Bentuk bangunan secara 
keseluruhan pada umumnya merupakan bentuk massa memanjang dan bukan 
merupakan tipe yang ekonomis karena dengan luasan yang sama hanya diperoleh 
jumlah unit hunian jika menggunakan double louded. 
b. Central Corridor System 
Merupakan sistem yang paling uum digunakan, dimana sebuah koridor berada di 
tengah melayani unit-unit apartemen yang berada di kedua sisi koridor. Sistem ini 
dipandang lebih ekonomis dibandingkan sistem single louded yang hanya melayani 
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satu sisi. Memungkinkan dikembangkan unit-unit baru sepanjang arah koridor-koridor 
mana dengan pertimbangna pelayanan transportasi vertical yang ada dengan panjang 
bangunan. Tetapi sistem ini juga memiliki beberapa masalah, misalnya menyebabkan 
terbentuknya koridor yang terlalu panjang, atau jika terdapat view yang bagus hanya 
dapat dilihat dari salah satu sisi bangunan saja. Oleh sebab itu diperlukan pendekatan 
yang tepat dalam menentukan bentuk bangunan yang tepat dengan kondisi yang ada. 
Corridor public  merupakan elemen tersulit dan paling sering terlupakan dalam 
mendesain bangunan hunian. Pada bangunan hunian dengan lobby dan lift yang 
mewah, tetap akan berkurang nilai kenikmatan bagi penghuninya jika memiliki koridor 
yang panjang, sempit dan suram. 
c. Point Block System 
Sistem koridor terpusat merupakan pengembangan dari sistem double louded 
dengan koridor yang sangat pendek sehingga terjadi perubahan dar skema 
perencanaan secara linier dengan sisi terpanjang menjadi bujur sangkar dan 
terbentuk sistem koridor. Sistem koridor memiliki core yang secara langsung 
berhubungan dengan unit-unit hunian yang tersusun mengelilingi core. Unit-unit 
hunian pada tiap lantai terbatas antara 4-6 unit. Jenis ini dapat mereduksi penggunaan 
ruang koridor. Bentuk bangunan secara keseluruhan pada umumnya merupakan 
bentuk massa menara (tower plan). Bentuk ini kemudian berkembang menjadi 
bermacam bentuk, tidak hanya bujur sangkar. 
d. Multicore System 
Sistem ini digunakan memenuhi tuntutan yang lebih bervariasi dari bangunan 
hunian. Factor utama yang menentukan penggunaan jenis ini adlah kondisi tapak, 
pemandangan/view dan jumlah unit hunian. Tipe multicore ini member jawaban atas 
kebutuhan koridor pendek, rasa kebersamaan dan peningkatan 
pengawasan/keamanan serta lebih mengutamakan pendekatan manusia. Namun 
lebih mahal dibandingkan central corridor sistem karena jumlah core lebih dari satu. 
 
2.2.3. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Sirkulasi Vertikal 
Menurut James Hombeck, dalam buku Apartments and Dormitories (Hombeck, 
1962), apartemen dapat dibedakan berdasarkan sistem sirkulasi vertical. 
a. Elevated Apartment 
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Elelvated apartemen dalah pencapaian bangunan melalui sarana elevator (lift), 
umumnya digunakan pada apartemen dengan ketinggian lebih dari 4 lantai. 
b. Walk up Apartment  
Walk up apartement adalah pencapaian melalui sarana tangga dan pada 
umumnya berlaku bagi bangunan yang tidak lebih dari 4 lantai. 
 
2.2.4. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Ruang Tidur Per Unit Hunian 
Menurut Joseph deChiara dalam bukunya yang berjudul “Time Saver Standards 
for Residential Development” (De Chiara, 1984), apartemen dibedakan beradasarkan 
jumlah ruang tidur per unit hunian. 
a. Apartemen efisien (efficiency apartment)  
 Apartemen efisien (efficiency apartment) merupakan unit hunian apartemen yang 
terdiri dari ruang utama yang digunakan untuk berbagai keperluan. Terkadang jenis 
ini disebut Apartemen Studio. Luas ± 18,58 – 46,45 m2. 
b. Apartemen dengan satu ruang tidur (one-bedroom apartment),  
 Apartemen dengan satu ruang tidur adalah apartemen dengan 1 ruang utama 
multifungsi dengan 1 kamar tidur dengan luas unit ± 37,16 – 55,74 m2. Pada jenis ini 
ruang makan dan ruang duduk jadi satu, selain itu juga terdapat ruang tidur, dapur, 
kamar mandi/WC. 
c. Apartemen dengan dua ruang tidur (two-bedroom apartment) 
 Apartemen dengan dua ruang tidur adalah apartemen yang terdiri dari 2 ruang 
tidur, ruang duduk, ruang makan, dapur, dan kamar mandi dengan luas  ±46,45 - 
92,90m2.  
d. Apartemen dengan tiga tempat tidur (three-bedroom apartment),  
 Apartemen dengan tiga tempat tidur adalah unit apartemen yang terdiri dari 3 
ruang tidur, ruang duduk, ruang makan, dapur, dan 1-2 kamar mandi dengan luas 
±55,74—111,48m2.  
e. Apartemen dengan empat ruang tidur (four-bedroom apartment),  
 Apartemen dengan empat ruang tidur adalah unit apartemen yang terdiri dari 4 
ruang tidur, ruang duduk, ruang makan, dapur, 2 kamar mandi, dan gudang dengan 
luas ±102,19-139,35m2.  
f. Mewah (penthouse) 
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 Tipe Mewah terdiri dari 5 buah kamar tidur, ruang makan, ruang duduk, ruang 
kerja, dapur (lengkap dengan pantry), 3 kamar mandi dengan ruang ganti, ruang 
pelayan, ruang cuci dan gudang. 
 
2.2.5. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Sistem Pengelolaan. 
Menurut Joseph deChiara dalam bukunya yang berjudul “Time Saver Standards 
for Residential Development” (De Chiara, 1984), apartemen dibedakan beradasarkan 
system pengelolaannya adalah: 
a. Strata Title Apartment 
adalah apartemen dengan sistem jual yang berarti “kamar atau beberapa tempat 
tinggal yang terdapat dalam suatu bangunan dan dipasarkan dengan cara jual kepada 
konsumen. 
b. Rental Apartment 
Adalah apartemen dengan sistem pengelolaan dengan disewakan sesuai 
perjanjian bersama. 
c. Serviced Apartment 
Adalah apartemen dengan sistem pengelolaan sebagai dasar kerja sama dengan 
hotel untuk menampung tamu apartemen yang tidak tertampung. 
2.2.6. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Ekonomi Penghuninya 
Menurut kebiasaan masyarakat Indonesia dibedakan menjadi dua macam, 
yaitu :  
a. Apartemen 
  Apartemen adalah bentuk hunian yang disusun keatas dan digunakan oleh 
masyarakat golongan ekonomi menengah keatas. Pada umumnya memiliki ketinggian 
diatas 4 lantai, menggunakan lift sebagai alat sirkulasi vertikal dan kualitas banguna 
yang baik. Dalam artian apartemen adalah rumah susun menengah atau rumah susun 
mewah yang dapat dibedakan menurut kualitas bangunanyan, letak apartemennya 
dapat dilihat dengan harga jual atau harga sewa per unitnya. 
b. Rumah Susun 
  Rumah susun adalah bentuk hunian yang disusun keatas dan digunakan oleh 
masyarakan golongan ekonomi bawah atau yang disebut sebagai rumah susun 
sederhana. Umumnya memiliki ketinggian 4 lantai yang merupakan batas 
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penggunaan tangga sebagai alat sirkulasi vertikal yang tidak menggunakan lift (karena 
pertimbangan ekonomi dan kualitas bangunan yang kurang baik maka penggunaan 
lift dihindari). 
 
2.2.7. Klasifikasi Apartemen Berdasarkan Bentuk dan Penataan Ruang 
Dalam “Time Server for Development Residental”, Joseph de Chiara membagi tipe 
bangunan apartemen menjadi beberapa bagian, yaitu : 
a. Center-Corridor Plan 
Sistem ini lebih efisien dibandingkan dengan Single Corridor System. 
Keberadaan koridor ditengah bangunan untuk melayani sirkulasi horizontal dari 
kedua sisi unit apartemen. Dengan sistem ini arah pengembangan bangunan lebih 
dapat dimungkinkan kesamping dengan penambahan penerusan panjang 
koridornya. 
Kelemahan sistem ini adalah hanya dimungkinkannya pandangan pada 
satu sisi saja. Cross Ventilation System juga tidak dapat diterapkan dalam 
bangunan, kecuali dengan terdapatnya atrium ditengah-tengah bangunan. Selain 
itu jika penggunaan koridor terlalu panjang akan memberikan kesan tertekan bagi 
pemakainya (DeChiara, 1995). 
b. Open-Corridor Plan / Exterior Corridor Plan 
Merupakan koridor yang melayani kebutuhan sirkulasi kelompok unit 
apartemen yang berbentuk satu baris saja. Kelebihannya memberikan ventilasi 
silang, pencahayaan alami dan view kedua arah bagi tiap unitnya. Namun jarak 
pencapaiannya cukup panjang dan kurang memberikan privasi bagi unit-unit yang 
lain. Variasi dari bentuk ini adalah single loaded corridor (prinsip sama, hanya 
sistemnya tertutup) (DeChiara, 1995) 
c. Tower Plan 
Sistem dari hasil pengembangan double louded system dengan koridor 
yang sangat pendek. Koridor terbentuk dari sirkulasi yang mengelilingi core 
sebagai pusat sirkulasi vertikal sehingga terbentuk perubahan dari sirkulasi linear 
memanjang menjadi kotak. Sistem ini cukup efisien dalam pemanfaatan ruang. 
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Pada umumnya ruang yang terbentuk pada tiap lantainya sekitar 4 sampai 6 unit 
hunian. Bentuk bangunan yang menggunakan sistem ini umumnya berbentuk 
persegi namun dapat dikembangkan menjadi banyak lainnya, seperti lingkaran, 
segitiga dan sebagainya (DeChiara, 1995).  
d. Cross Plan 
Bentuk apartemen yang mempunyai 4 sayap, dimana tiap sayapnya 
ditempati 2 unit, sehingga bangunan berbentuk silang dengan titik pusat sebagai 
core. Bentuk pengembangannya adalah expanded cross plan. Kedua bentuk ini 
memungkinkan adanya ventilasi silang, namun ada beberapa unit yang 
mendapatkan view yang tidak diharapkan (DeChiara, 1995). 
2.3. Jenis Ruang dalam Apartemen 
Menurut Euge Henry Klaber dalam “Housing Design”, ruang didalam apartemen dapat 
dibedakan menjadi 2 bagian kelompok utama, yaitu : 
a. Ruang Pribadi (Didalam Unit Hunian) 
 Dapur (kitchen) yang memiliki fungsi sebagai ruang persiapan makanan (memasak), 
penyajian makanan dan pembersihannya. 
 Kamar mandi (bathroom) adalah ruangan untuk emlakukan kegiatan pembersihan 
diri/mandi beserta adanya WC. 
 Kamar tidur (bedroom) merupakan tempat penghuni beristirahat. Unit apartemen yang 
memiliki lebih dari 1 tempat tidur maka akan dikenal istilah Master Bedroom. 
 Lemari dinding adalah tempat penyimpanan dapat berupa tempat penyimpanan 
pakaian didalam ruang, satu untuk tiap kamar tidur, satu untuk linen dan lainnya 
menurut kebutuhan. 
Ruang-ruang tersebut bukanlah suatu keharusan dalam hunian apartemen. Namun, 
dapat disesuaikan sesuai kebutuhan, yaitu dapat dengan menambahkan ruang keluarga, 
ruang pembantu, balkon, dan sebagainya (Klaber, 1954). 
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b. Ruang Bersama (Diluar Unit Hunian) 
Berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum yang dituangkan kedalam buku 
Persyaratan Teknis Pembangunan Rumah Susun, maka ada beberapa ruang yang 
dimiliki secara bersama, diantaranya adalah :  
 Ruang umum yang dapat berfungsi sebagai ruang tunggu, ruang tamu/ruang lain yang 
harus disediakan oleh rumah susun terutama untuk rumah susun lebih dari 5 lantai. 
 Koridor berfungsi sebagai ruang penghubung antara 2 sisi satuan rumah susun, harus 
mempunyai ukuran lebar sekurang-kurangnya 180 cm. 
 Selasar berfungsi ssebagai ruang penghubung untuk satu sisi satuan rumah susun 
harus mempunyai ukuran lebar sekurang-kurangnya 150 cm. 
 Ruang tangga, khusus untuk rumah susun lebih dari 8 lantai/berketinggian lebih dari 
40 m harus disediakan pintu tahan api kearah atap. 
 Ruang penunjang lainnya seperti sauna, fitness, dan sebagainya. 
2.4. Fasilitas Apartemen 
Menurut Joseph de Chiara dan John Callender dalam buku Time Saver Standards For 
Building Types, apartemen dapat dibedakan berdasarkan fasilitas-fasilitas penunjang yang 
terdapat di dalamnya. Terbagi menjadi 3, yaitu: 
Tabel 2.1.. Fasilitas Penunjang pada Apartemen 
Letak 
Fasilitas 
Kriteria Fasilitas Penunjang 
Low Medium High 
Di dalam  
apartemen 
keamanan Keamanan, intercom, 
door signal, balkon dan 
unit AC 
Doorman dan telepon, 





















keamanan, circuit TV, 
pelayanan kamar, helth 









playgound and sitting 
area, ruang parkir yang 
aman dan terlindungi. 
Taman, area rekreasi, 




2.4. Sistem Pengelolaan Apartemen 
Dalam pengelolaan apartemen, menggunakan sistem organisasi fungsional, yaitu 
menggunakan tenaga-tenaga ahli yang bertanggung jawab terhadap atasan. Masing-masing 
atasan harus melakukan pengawasan menurut bidangnya. Garis besar manajemen 
pengelolaan apartemen adalah sebagai berikut : 
 Divisi Teknik (Technical Division) 
 Listrik dan mesin (Machanical Electrical) 
 Bangunan (Construction) 
 Perawatan Gedung (Maintenance)  
 Divisi Keuangan (Financial Division) 
 Akuntan (Accounting) 
 Administrasi umum (Administration) 
 Divisi Pemasaran (Marketing Division) 
 Periklanan (Advertaising) 
 Perjanjian Beli/Sewa (Fixed Rental) 
 Pelayanan kepada pembeli/penghuni/penyewa (Tenant Relation) 
 Divisi Keamanan (Security Division) 
Pada bangunan komersial seperti apartemen pendapatan bersumber dari harga jual unit 
hunian. Sistem  jual pada umumnya diterapkan dengan masa waktu selamanya / menjadi 
Sumber : Time Saver Standards for Building Types 
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hak milik pembeli, dan pembeli / calon penghuni disyaratkan membayar harga apartemen di 
muka. Dalam hal ini dimaksudkan : 
 Agar penghuni tidak sewaktu-waktu menyatakan dirinya keluar apartemen dan 
menganggap apartemen seperti layaknya hotel. 
 Dengan sistem hak milik, apartemen dapat berfungsi layaknya ruamah biasa, dimana 
sesama penghuni dapat menjalin rasa hidup bertetangga. 
 Uang muka dapat dipakai sebagai dana pembangunan dan dapat mengurangi kredit 
investasi modal. 
2.5. Persyaratan Teknis Apartemen 
2.5.1. Persyaratan Lokasi dan Tapak 
 Sesuai dengan karakter utama konsumen apartemen yang mengutamakan aspek 
efisiensi, pemilihan lokasi merupakan aspek penting pada perancangan sebuah 
apartemen. Apartemen direncanakan berada di tempat tempat yang berdekatan 
dengan zona – zona perkantoran atau zona komersial dalam suatu wilayah sehingga 
meminimalkan waktu dan biaya tempuh (Marlina, 2008). Secara umum terdapat 
beberapa hal yang perlu dipertimbangkan dalam pemilihan lokasi apartemen, yatu: 
a. Waktu tempuh paling lama 30 menit untuk mencapai tempat kerja dan pusat-pusat 
pelayanan di perkotaan 
b. Sudah terdapat jaringan infrastruktur yang lengkap. Kelengkapan jaringan 
infrastruktur dapat meminimalkan biaya pengadaan jaringan baru pada 
pengembangan sebuah apartemen 
c. Aksesibilitas baik, meliputi ketersediaan sarana dan prasaranan transportasi 
dengan kualitas baik. 
d. Pelayanan kota. 
e. Ukuran dan bentuk lahan serta topografinya. 
f. Utilitas seperti saluran hujan dan sanitiser, persediaan air, gas, listrik, dan telepon. 
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2.5.2. Persyaratan Bangunan Apartemen 
Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 05/Prt/M/2007 Tentang 
Pedoman Teknis Pembangunan Rumah Susun Sederhana Bertingkat Tinggi ada 
beberapa syarat untuk bangunan rumah susun bertingkat tinggi (Apartemen): 
a. Persyaratan Peruntukan dan Intensitas Bangunan  
1) Bangunan rusuna bertingkat tinggi harus diselenggarakan sesuai dengan 
peruntukan lokasi yang diatur dalam ketentuan tata ruang dan tata 
bangunan dari lokasi yang bersangkutan yang ditetapkan dalam: 
a. Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Daerah; 
b. Rencana Rinci Tata Ruang (RRTR); dan/atau 
c. Peraturan bangunan setempat dan Rencana Tata Bangunan dan 
Lingkungan (RTBL). 
2) Bangunan rusuna bertingkat tinggi yang dibangun harus memenuhi 
persyaratan kepadatan (Koefisien Dasar Bangunan) dan ketinggian 
(Jumlah Lantai Bangunan, Koefisien Lantai Bangunan) bangunan gedung 
berdasarkan rencana tata ruang wilayah daerah yang bersangkutan, 
rencana tata bangunan dan lingkungan yang ditetapkan, serta peraturan 
bangunan setempat, dengan tetap mempertimbangkan: 
a. kemampuan dalam menjaga keseimbangan daya dukung lahan dan 
optimalisasi intensitas bangunan; 
b. tidak mengganggu lalu lintas udara. 
3) Dalam hal pembangunan rusuna bertingkat tinggi dibangun dalam skala 
kawasan, maka perhitungan KDB-nya didasarkan pada total luas lantai 
dasar bangunan rusuna bertingkat tinggi terhadap total luas 
daerah/kawasan perencanaan. 
4) Bangunan rusuna bertingkat tinggi harus memenuhi ketentuan garis 
sempadan bangunan dan jarak bebas antar bangunan gedung, dengan 
ketentuan sebagai berikiut: 
a. Dalam hal bangunan rusuna bertingkat tinggi dibangun berbatasan 
dengan jalan, maka tidak boleh melanggar garis sempadan jalan yang 
ditetapkan untuk jalan yang bersangkutan. 
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b. Dalam hal bangunan rusuna bertingkat tinggi dibangun berbatasan 
dengan sungai, maka tidak boleh melanggar garis sempadan sungai 
yang ditetapkan untuk sungai yang bersangkutan. 
c. Dalam hal bangunan rusuna bertingkat tinggi dibangun di tepi 
pantai/danau, maka tidak boleh melanggar garis sempadan pantai/danau 
yang bersangkutan. 
d. Jarak bebas bangunan rusuna bertingkat tinggi terhadap bangunan 
gedung lainnya minimum 4 m pada lantai dasar, dan pada setiap 
penambahan lantai/tingkat bangunan ditambah 0,5 m dari jarak bebas 
lantai di bawahnya sampai mencapai jarak bebas terjauh 12,5 m. 
e. Jarak bebas antar dua bangunan rusuna bertingkat tinggi dalam suatu 
tapak diatur sebagai berikut: 
(1) dalam hal kedua-duanya memiliki bidang bukaan yang saling 
berhadapan, maka jarak antara dinding atau bidang tersebut 
minimal dua kali jarak bebas yang ditetapkan;  
(2) dalam hal salah satu dinding yang berhadapan merupakan dinding 
tembok tertutup dan yang lain merupakan bidang terbuka dan/atau 
berlubang, maka jarak antara dinding tersebut minimal satu kali 
jarak bebas yang ditetapkan;  
(3) dalam hal kedua-duanya memiliki bidang tertutup yang saling 
berhadapan, maka jarak dinding terluar minimal setengah kali jarak 
bebas yang ditetapkan.  
5) Ketentuan tentang garis sempadan dan jarak bebas antar bangunan 
ditetapkan oleh pemerintah daerah setempat dan/atau peraturan menteri.  
 
b. Persyaratan Tampilan Bangunan Bangunan 
1) Bentuk denah bangunan gedung rusuna bertingkat tinggi sedapat mungkin 
simetris dan sederhana, guna mengantisipasi kerusakan yang diakibatkan oleh 
gempa. 
2) Dalam hal denah bangunan gedung berbentuk T, L, atau U, atau panjang lebih 
dari 50 m, maka harus dilakukan pemisahan struktur atau delatasi untuk 
mencegah terjadinya kerusakan akibat gempa atau penurunan tanah. 
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3) Denah bangunan gedung berbentuk sentris (bujursangkar, segibanyak, atau 
lingkaran) lebih baik daripada denah bangunan yang berbentuk memanjang 
dalam mengantisipasi terjadinya kerusakan akibat gempa. 
4) Atap bangunan gedung harus dibuat dari konstruksi dan bahan yang ringan 
untuk mengurangi intensitas kerusakan akibat gempa. 
 
Gambar 2.1. Contoh Pemisahan Struktur 
Sumber: Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor : 05/Prt/M/2007 Tentang 
Pedoman Teknis Pembangunan Rumah Susun Sederhana Bertingkat Tinggi 
 
c. Persyaratan Ruang Dalam 
1) Bangunan rusuna bertingkat tinggi sekurang-kurangnya memiliki ruang-ruang 
fungsi utama yang mewadahi kegiatan pribadi, kegiatan keluarga/bersama dan 
kegiatan pelayanan. 
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2) Satuan rumah susun sekurang-kurangnya harus dilengkapi dengan dapur, 
kamar mandi dan kakus/WC. 
 
d. Persyaratan Tapak Basement Terhadap Lingkungan 
1) Kebutuhan besmen dan besaran koefisien tapak besmen (KTB) ditetapkan 
berdasarkan rencana peruntukan lahan, ketentuan teknis, dan kebijaksanaan 
daerah setempat. 
2) Untuk keperluan penyediaan Ruang Terbuka Hijau Pekarangan (RTHP) yang 
memadai, lantai besmen pertama (B-1) tidak dibenarkan keluar dari tapak 
bangunan (di atas tanah) dan atap besmen kedua (B-2) yang di luar tapak 
bangunan harus berkedalaman sekurangnya 2 (dua) meter dari permukaan 
tanah tempat penanaman. 
 
e. Sirkulasi dan Fasilitas Parkir 
1) Sirkulasi harus memberikan pencapaian yang mudah, jelas dan terintegrasi 
dengan sarana transportasi baik yang bersifat pelayanan publik maupun 
pribadi. 
2) Sistem sirkulasi yang direncanakan harus telah memperhatikan kepentingan 
bagi aksesibilitas pejalan kaki termasuk penyandang cacat dan lanjut usia. 
3) Sirkulasi harus memungkinkan adanya ruang gerak vertikal (clearance) dan 
lebar jalan yang sesuai untuk pencapaian darurat oleh kendaraan pemadam 
kebakaran, dan kendaraan pelayanan lainnya. 
4) Sirkulasi perlu diberi perlengkapan seperti tanda penunjuk jalan, rambu-rambu, 
papan informasi sirkulasi, elemen pengarah sirkulasi (dapat berupa elemen 
perkerasan maupun tanaman), guna mendukung sistem sirkulasi yang jelas 
dan efisien serta memperhatikan unsur estetika. 
5) Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi diwajibkan menyediakan area parkir 
dengan rasio 1 (satu) lot parkir kendaraan untuk setiap 5 (lima) unit hunian yang 
dibangun. 
6) Penyediaan parkir di pekarangan tidak boleh mengurangi daerah penghijauan 
yang telah ditetapkan. 
7) Perletakan Prasarana parkir bangunan rusuna bertingkat tinggi tidak 
diperbolehkan mengganggu kelancaran lalu lintas, atau mengganggu 
lingkungan di sekitarnya. 
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f. Pertandaan (signage) 
1) Penempatan pertandaan (signage), termasuk papan iklan/reklame, harus 
membantu orientasi tetapi tidak mengganggu karakter lingkungan yang ingin 
diciptakan/dipertahankan, baik yang penempatannya pada bangunan, kaveling, 
pagar, atau ruang publik. 
2) Untuk penataan bangunan dan lingkungan yang baik untuk 
lingkungan/kawasan tertentu, Kepala Daerah dapat mengatur pembatasan-
pembatasan ukuran, bahan, motif, dan lokasi dari signage. 
 
g. Pencahayaan Ruang Luar Bangunan Gedung 
1) Pencahayaan ruang luar bangunan harus disediakan dengan memperhatikan 
karakter lingkungan, fungsi dan arsitektur bangunan. 
2) Pencahayaan yang dihasilkan harus memenuhi keserasian dengan 
pencahayaan dari dalam bangunan dan pencahayaan dari jalan umum. 
3) Pencahayaan yang dihasilkan dengan telah menghindari penerangan ruang 
luar yang berlebihan, silau, visual yang tidak menarik, dan telah memperhatikan 
aspek operasi dan pemeliharaan. 
 
h.  Persyarataan Sistem Pencahayaan 
1) Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi harus memenuhi persyaratan sistem 
pencahayaan alami dan/atau pencahayaan buatan, termasuk pencahayaan 
darurat sesuai dengan fungsinya. 
2) Bangunan rusuna bertingkat tinggi harus mempunyai bukaan untuk 
pencahayaan alami yang optimal, disesuaikan dengan fungsi bangunan hunian 
dan fungsi masing-masing ruang di dalamnya. 
3) Pencahayaan buatan harus direncanakan berdasarkan tingkat iluminasi yang 
dipersyaratkan sesuai fungsi ruang-dalam bangunan rusuna bertingkat tinggi 
dengan mempertimbangkan efisiensi, penghematan energi yang digunakan, 
dan penempatannya tidak menimbulkan efek silau atau pantulan. 
4) Pencahayaan buatan yang digunakan untuk pencahayaan darurat harus 
dipasang pada bangunan rusuna bertingkat tinggi, serta dapat bekerja secara 
otomatis dan mempunyai tingkat pencahayaan yang cukup untuk evakuasi 
yang aman. 
5) Semua sistem pencahayaan buatan, kecuali yang diperlukan untuk 
pencahayaan darurat, harus dilengkapi dengan pengendali manual, dan/atau 
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otomatis, serta ditempatkan pada tempat yang mudah dicapai/dibaca oleh 
penghuni. 
6) Pencahayaan alami dan buatan diterapkan pada ruangan dalam bangunan 
rusuna bertingkat tinggi baik di dalam bangunan maupun di luar. 
 
i. Persyaratan Air Minum 
1) Sistem air minum harus direncanakan dan dipasang dengan 
mempertimbangkan sumber air minum, kualitas air bersih, sistem distribusi, dan 
penampungannya. 
2) Sumber air minum dapat diperoleh dari sumber air berlangganan dan/atau 
sumber air lainnya yang memenuhi persyaratan kesehatan sesuai pedoman 
dan standar teknis yang berlaku. 
3) Perencanaan sistem distribusi air minum dalam bangunan gedung harus 
memenuhi debit air dan tekanan minimal yang disyaratkan. 
4) Penampungan air minum dalam bangunan gedung diupayakan sedemikian 
rupa agar menjamin kualitas air. 
5) Penampungan air minum harus memenuhi persyaratan kelaikan fungsi 
bangunan gedung. 
6) Persyaratan plambing dalam bangunan rusuna bertingkat tinggi harus 
mengikuti: 
(1) Kualitas air minum mengikuti Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2005 
tentang Pengembangan sistem Air Minum dan Permenkes 907/2002, 
sedangkan instalasi perpipaannya mengikuti Pedoman Plambing; dan 
(2) SNI 03-6481-2000 Sistem Plambing 2000, atau edisi terbaru. 
 
j. Persyaratan Pengolahan dan Pembuangan Air Limbah/Kotor 
1) Sistem pembuangan air limbah dan/atau air kotor harus direncanakan dan 
dipasang dengan mempertimbangkan jenis dan tingkat bahayanya. 
2) Pertimbangan jenis air limbah dan/atau air kotor diwujudkan dalam bentuk 
pemilihan sistem pengaliran/pembuangan dan penggunaan peralatan yang 
dibutuhkan. 
3) Pertimbangan tingkat bahaya air limbah dan/atau air kotor diwujudkan dalam 
bentuk sistem pengolahan dan pembuangannya. 
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4) Air limbah yang mengandung bahan beracun dan berbahaya tidak boleh 
digabung dengan air limbah domestik. 
5) Air limbah yang berisi bahan beracun dan berbahaya (B3) harus diproses 
sesuai dengan ketentuan yang berlaku. 
6) Air limbah domestik sebelum dibuang ke saluran terbuka harus diproses sesuai 
dengan pedoman dan standar teknis yang berlaku. 
7) Persyaratan teknis air limbah harus mengikuti: 
(1) SNI 03-6481-2000 Sistem plambing 2000, atau edisi terbaru; 
(2) SNI 03-2398-2002 Tata cara perencanaan tangki septik dengan sistem 
resapan, atau edisi terbaru; 
(3) SNI 03-6379-2000 Spesifikasi dan pemasangan perangkap bau, atau edisi 
terbaru; dan 
(4) Tata cara perencanaan, pemasangan, dan pemeliharaan sistem 
pembuangan air limbah dan air kotor pada bangunan gedung mengikuti 
standar baku serta ketentuan teknis yang berlaku. 
 
k. Persyaratan Penyaluran Air Hujan 
1) Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi dan pekarangannya harus dilengkapi 
dengan sistem penyaluran air hujan. 
2) Sistem penyaluran air hujan harus direncanakan dan dipasang dengan 
mempertimbangkan ketinggian permukaan air tanah, permeabilitas tanah, dan 
ketersediaan jaringan drainase lingkungan/kota. 
3) Kecuali untuk daerah tertentu, air hujan harus diresapkan ke dalam tanah 
pekarangan dan/atau dialirkan ke sumur resapan dan/atau sumur 
penampungan sebelum dialirkan ke jaringan drainase lingkungan/kota sesuai 
dengan ketentuan yang berlaku. 
4) Pemanfaatan air hujan diperbolehkan dengan mengikuti ketentuan yang 
berlaku. 
5) Bila belum tersedia jaringan drainase kota ataupun sebab lain yang dapat 
diterima, maka penyaluran air hujan harus dilakukan dengan cara lain yang 
dibenarkan oleh instansi yang berwenang. 
6) Sistem pematusan/penyaluran air hujan harus dipelihara untuk mencegah 
terjadinya endapan dan penyumbatan pada saluran. 
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l. Persyaratan Tempat Sampah, Penampungan Sampah, dan/atau Pengolahan 
Sampah. 
1) Sistem pembuangan sampah padat direncanakan dan dipasang dengan 
mempertimbangkan fasilitas penampungan dan jenisnya. 
2) Pertimbangan fasilitas penampungan diwujudkan dalam bentuk penyediaan 
tempat penampungan kotoran dan sampah pada masing-masing bangunan 
rusuna bertingkat tinggi, yang diperhitungkan berdasarkan jumlah penghuni, 
dan volume kotoran dan sampah. 
3) Pertimbangan jenis sampah padat diwujudkan dalam bentuk penempatan 
pewadahan dan/atau pengolahannya yang tidak mengganggu kesehatan 
penghuni, masyarakat dan lingkungannya. 
4) Ketentuan pengelolaan sampah padat 
(1) Bagi pengembang perumahan wajib menyediakan wadah sampah, alat 
pengumpul dan tempat pembuangan sampah sementara, sedangkan 
pengangkutan dan pembuangan akhir sampah bergabung dengan sistem yang 
sudah ada. 
(2) Potensi reduksi sampah padat dapat dilakukan dengan mendaur ulang, 
memanfaatkan kembali beberapa jenis sampah seperti botol bekas, kertas, 
kertas koran, kardus, aluminium, kaleng, wadah plastik dan sebagainya. 
(3) Sampah padat kecuali sampah Bahan Beracun dan Berbahaya (B3) harus 
dibakar dengan insinerator yang tidak mengganggu lingkungan. 
 
m. Persyaratan Kemudahan Sirkulasi Horizontal dalam Bangunan 
1) Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi harus memenuhi persyaratan 
kemudahan hubungan horizontal berupa tersedianya pintu dan/atau koridor 
yang memadai untuk terselenggaranya fungsi bangunan gedung tersebut. 
2) Jumlah, ukuran, dan jenis pintu, dalam suatu ruangan dipertimbangkan 
berdasarkan besaran ruang, fungsi ruang, dan jumlah pengguna ruang. 
3) Arah bukaan daun pintu dalam suatu ruangan dipertimbangkan berdasarkan 
fungsi ruang dan aspek keselamatan. 
4) Ukuran koridor/selasar sebagai akses horizontal antarruang dipertimbangkan 
berdasarkan fungsi koridor, fungsi ruang, dan jumlah pengguna, minimal 1.2 m. 
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n. Persyaratan Kemudahan Sirkulasi Vertikal dalam Bangunan 
1) Setiap bangunan rusuna bertingkat tinggi harus menyediakan sarana hubungan 
vertikal antarlantai yang memadai untuk terselenggaranya fungsi bangunan 
gedung tersebut berupa tersedianya tangga dan lif. 
2) Jumlah, ukuran, dan konstruksi sarana hubungan vertikal harus berdasarkan 
fungsi luas bangunan, dan jumlah pengguna ruang, serta keselamatan 
penghuni bangunan gedung. 
3) Jumlah, kapasitas, dan spesifikasi lif sebagai sarana hubungan vertikal dalam 
bangunan rusuna bertingkat tinggi harus mampu melakukan pelayanan yang 
optimal untuk sirkulasi vertikal pada bangunan, sesuai jumlah pengguna 
bangunan gedung. 
4) Salah satu lif yang tersedia harus memenuhi persyaratan lif kebakaran. Lif 
kebakaran dapat berupa lif khusus kebakaran atau lif penumpang biasa atau lif 
barang yang dapat diatur pengoperasiannya sehingga dalam keadaan darurat 
dapat digunakan secara khusus oleh petugas kebakaran. 
 
 
 
 
 
